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第一章 总论 

第一节 项目概况 

项目名称：**市综合物流园区建设项目 

项目性质：新建 

项目承建单位：**物流仓储中心 

项目拟建地点：** 

占地面积：50亩 

项目定位：**综合物流园区建设项目以**园区为依托，根据现代物流产业发展的趋势，

结合**市物流发展的现状，整合各类产业资源、技术等要素，配以供销、配送、运输、装卸、

加工、仓储等综合服务，集物流服务为一体，形成高起点、高水平的综合性物流园区。 

同时，以当地优势的交通网络为支撑，构筑现代化的物流信息系统，以个性化、专业化、

多样化的市场物流服务为重点，借助网络化、信息化手段，高效运作，为**市的经济发展注

入新的活力。 

主要建设方案： 

建设年限：3年。 

建设内容：包括“五大片区”，分别为仓储物流区、商贸交易区、中心商务区、综合服

务区及发展备用区。涉及物流版块包括：铝业、煤炭、电力及其他相关。 

第二节 投资概算 

1、项目投资结构及资金来源 

本项目计划总投资 2850 万元元，由项目投资单位**物流仓储中心出资，均来自公司自

有资金和其他渠道自筹资金。 

2、财务概算 

项目的总投资额为 2850 万元元人民币，建设周期为 3年。税前项目财务内部收益率为

22.66%；项目的净现值为 4061.46 万元，静态投资回收期为 6.35年，动态投资回收期为 7.48

年（包括建设期）。所得税后项目内部收益 IRR为 19.02%，全部投资财务净现值 NPV为 2843.41

万元，全部静态投资回收期为 7.06 年，动态投资回收期为 8.71 年（包括建设期）。所得税
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前后净现值NPV均远大于零，说明该项目动态收益率超过了该行业应达到的最低收益水平。

所得税前后 IRR 均大于行业基准收益率 8%，说明该项目的动态收益是可行的。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态。项目赢利能力较好，能够在

较短的时间内收入全部投资，项目从经济指标上看是可行的。 

第三节 项目主要结论 

1、社会效益 

项目建设具有重大的战略意义和政治意义，社会效益明显。具体如下： 

（1）**市综合物流园区市场前景较好，项目的建成必将产生良好的经济效益，对**市

的财政税收的增长产生巨大贡献。 

（2）项目的成功运营，需要大量的工作人员，有效增加了**地区当地的就业机会。包

括项目承建公司的人员需求，还包括大量的衍生需求，为维护正常运作，将招聘大量的工作

人员（工人、管理人员、财务人员等等）。在一定程度上可以促进社会就业发展和人民生活

水平的提高，为社会的稳定做出巨大贡献。 

（3）项目建成后，将有效促进产业集群，提升**综合物流园区及**地区的知名度，树

立良好形象，促进当地经济快速发展。同时，也能映射周围地区，以点带面，促进整个区域

的经济增长。 

（4）建设**综合物流园区，对于**地区加快服务业发展尤其是物流产业的发展提供了

有益的借鉴，同时带动当地餐饮娱乐、商贸流通业及其他配套服务行业的发展。 

2、项目综合评价 

本项目的建设既符合国家和**市的发展战略及规划，又能有效的调整当地产业结构，减

缓农村剩余劳动力的就业压力、促进农民增收，同时对于健全和完善中国西北地区物流体系

有着举足轻重的作用。**综合物流园区建成后，将为社会带来可观的经济和社会效益；项目

财务方案切实可行。综合上述分析，本报告认为该项目是可行的。 

第二章 项目建设的必要性和可行性 

第一节 项目建设必要性 

1、本项目是加快当地经济发展的需要 
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“**综合物流园区”项目的建成，将对**市当地经济起到显着地拉动作用，有效促进当

地及周边城市经济的快速发展。同时也可以提供大量就业岗位，减缓当地居民的就业压力。 

此外，“**综合物流园区”的建设将彻底改变**市目前的市场供应交易格局，形成以**

市为中心的高效商贸、集散中心。综合物流园运营后，可以有效提高各行业经营的规模效益，

满足货物联运发展的需要，从而加快当地经济的发展。 

综上所述，实施建设**综合物流园区将对**市经济实现跨越式发展具有非常重要的意义。 

2、本项目是推动制造业及物流业有机协调发展的需要 

…… 

3、本项目是加速发展现代物流的需要 

…… 

4、本项目是推动信息化管理的需要 

…… 

第二节 项目建设的可行性分析 

1、政策条件分析 

**综合物流园区建设项目是符合国家产业规范，将获得各方面的政策扶持。具体政策说

明如下： 

（1）国家层面 

从国家层面上来看，政府大力支持物流业的发展。为应对国际金融危机的影响，促进物

流业平稳较快发展，国务院出台了《物流业调整和振兴规划》。《规划》提出物流业调整和振

兴目标：到 2011 年，培育一批具有国际竞争力的大型综合物流企业集团，初步建立起具有

一定国际竞争力的现代物流服务体系；物流的社会化、专业化水平明显提高，第三方物流的

比重有所增加，物流业规模进一步扩大，物流业增加值年均递增 10%以上；物流整体运行效

率显著提高，全社会物流总费用与 GDP 的比率比目前的水平有所下降。国家的政策扶植，

将有效推进项目的顺利进行。 

图表 1：物流业调整和振兴六项基本原则一览表 

序号 基本原则 

1 立足应对危机，着眼长远发展。 
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2 市场配置资源，政府营造环境。 

3 加强规划指导，注重协调联动。 

4 打破分割封锁，整合现有资源。 

5 建立技术标准，推进一体化运作。 

6 创新服务方式，坚持科学发展。 

资料来源：《物流业调整和振兴规划》 

（2）当地政府 

物流业作为一个集商流、资金流、信息流为一体的新兴产业，在国民经济中起着越来越

重要的作用。**地区物流发展定位是：依托边境口岸优势，成为沟通东北亚经济圈和环渤海、

长三角地区向北开放的前沿基地；加强铁路公路运输能力和效率，构建国家能源和工业原材

料输出核心物流通道。 

…… 

2、**场地建设条件 

…… 

3、**市大环境分析 

…… 

4、**省大环境分析 

…… 

第三章 拟建项目市场分析 

当前，我国正处于工业化和城镇化加快发展的历史时期，项目拟建地的市场交易需求极

大，为项目的建立带来了新的机遇，并为项目的顺利运营提供了有效保障。 

**地区独特的资源优势和产业特色以及区位优势，决定了其强大的物流需求及广阔的物

流发展空间。建设**综合物流园区，发展现代物流业，最主要的在于当地资源优势，主要包

括：丰富的煤炭、电力、绒毛、稀土、石油化工、有色金属等资源。**市是**省经济总量最

大的重工业城市，以**等大型企业为龙头，形成了冶金、装备制造、化工、稀土等产业基地，

并衍生了大量的物流需求。 

本项目的拟建地址为**铝业工业园区，**综合物流园区项目建成后，将为**地区制造业

提供服务护航，放大行业支点效应。 
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根据实际情况，本项目确定核心物流板块为铝业，为工业园区物流提供便捷的途径。同

时，本项目还经营煤炭物流、电力物流及其他相关。本项目的物流板块定位如下： 

图表 2：目标物流版块定位示意图 

 

第四章 项目建设目标与内容 

…… 

第五章 项目用地及布局规划 

…… 

第六章 投资估算和资金筹措 

第一节 投资估算依据 

…… 

第二节 投资估算 

1、建设投资估算 

项目建设投资估算额为 1935 万元，其中土地购置费用为 300万元。详见下表： 
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图表 3：项目建设投资估算表   

单位：万元 

序号 项目 建筑面积 
建筑工

程费 

设备购

置费 

安装工

程费 

其他费

用 
合计 

1 工程费用 27547  1080  400  36  0  1516  

1.1 仓储物流区 4802  336  200  18    554  

1.2 商贸交易区 3335  233  90  8    332  

1.3 中心商务区 2401  192  50  5    247  

…… …… …… …… …… …… …… …… 

2、总投资估算 

项目建设总投资额为 2850 万元。其中固定资产投资为 1935 万元，流动资金为 915 万

元。详见下表： 

图表 4：项目总投资估算表   

单位：万元 

序号 项目 合计 占总投资比例% 

1 建设投资  1935  67.87  

1.1 固定资产投资 1608  56.41  

1.1.1 工程费用 1516  53.18  

1.1.1.1 建筑工程费用 1080  37.89  

…… …… …… …… 

3 流动资金 915  32.13  

4 总计 2850  100.00  

第三节 资金筹措 

要保证本项目建设按计划完成，首先应落实资金计划筹措。具体措施如下：1、及时准

确编报项目资金使用计划。2、切实做好项目年度资金计划的落实工作。3、项目资金计划落

实后，及时划拨到专用基建帐户。 

本项目计划总投资 2850 万元，由项目投资单位出资，均来自公司自有资金和其他渠道

自筹资金。 
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第七章 项目效益分析 

第一节 财务效益评价 

1、评价依据 

…… 

2、营业收入及税金预算 

（1）收入、税金及附加 

主营业务收入 

本项目建成后，将形成良性的资金链循环，促进物流服务的不断发展。主要包括以下几

方面的收入，包括：入驻企业的主营业务收入（交易收入、仓储收入、配送收入、信息中介

收入、加工收入等）和园区开发商的主营业务收入（园区土地增值、物业增值、土地与物业

转让或出租收入、配套服务等）。项目完全运营后，总营业收入达 3600 万元。 

营业税金及附加 

经估算，正常年份营业税金及附加总计为 220万元。 

1）营业税：根据不同部分收入营业税率的征收情况，正常年份年营业税金为 180 万元； 

2）城市维护建设税=（增值税+消费税+营业税）*5%=25万元； 

3）教育附加税=（增值税+消费税+营业税）*3%=15万元； 

正常年份收入、税金及附加情况如下表： 

图表 5：项目正常年份收入及税费、附加情况列表    

单位：万元 

序号 项目 合计 
运营期 

第 4 年 第 5 年 第 8 年 第 7 年 … 第 23 年 

  负荷（%） 60 80 90 100 … 100 

1 
主营业务

收入 
69480  2160  2880  3240  3600  … 3600  

2 
营业税金

及附加 
945  132  176  198  220  … 220  

…… …… …… …… …… …… …… …… …… 

3、成本费用预测 
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…… 

4、财务效益分析 

本项目财务基准收益率取行业基准收益率 8%。 

根据损益表，现金流量表，项目所得税后净现值内部收益率测算表，可进一步测算出动

态反映本项目盈利能力的净现值 NPV、内部收益率 IRR、项目动态全部投资回收期 Rt和投资

利润率等指标。由表中结果可见： 

（1）净现值 NPV 

税前项目净现值 NPV 为：NPV=
t

n

t

cico )(
1






（1+i）-t=4061.46 万元，税后项目净现值

NPV 为 2843.41 万元，均远大于零，说明该项目动态收益率超过了该行业应达到的最低收益

水平。 

（2）内部收益率 IRR 

当 NPV=
t

n

t

cico )(
1






（1+i）-t=0 时，求出的 I 值即为该项目的内部收益率。经计算求

出所得税前 IRR= 22.66%，税后是 19.02%，大于基准收益率 8%。说明该项目的动态收益是可

行的。 

（3）投资回收期 Pt 

计算得出所得税前静态投资回收期为 6.35年，动态投资回收期为 7.48年；所得税后静

态投资回收期为 7.06年，动态投资回收期为 8.71年。 

（4）投资利润率 

项目总投资利润率=利润/投资额*100%=23.1%。 

从财务指标可以看出，项目各项财务指标处于较理想状态，项目赢利能力较好。 

5、不确定性分析 

…… 

6、财务评价结论 

税前项目财务内部收益率为 22.66%，大于基准收益率 8%；项目的净现值为 4061.46 万

元，静态投资回收期为 6.35年，动态投资回收期为 7.48年（包括建设期），以上均说明项目

具有良好的经济效果，能够在较短的时间内收入全部投资，项目是可行的。 
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第二节 社会效益评价 

…… 

第八章结论与建议 

第一节 结论 

…… 

第二节 建议 

…… 

附表、附件 


